Tribunal administratif N° 27948 du role 

du Grand-Duche de Luxembourg Inscrit le 21 fevrier 2011 

3 e chambre 


Audience publique du 28 mars 2012 


Recours forme par Monsieur ... et consort, . . . 
contre une decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes 
et un bulletin de la valeur unitaire et de la base d’assiette de l’impot foncier 

en matiere d’impot foncier 


JUGEMENT 

Vu la requete inscrite sous le numero 27948 du role et deposee au greffe du tribunal 
administratif le 21 fevrier 2011 par Maitre Gilbert Hellenbrand, avocat a la Cour, inscrit au 
tableau de l’Ordre des avocats a Luxembourg, au nom de Monsieur ... et de son epouse, 
Madame ..., demeurant ensemble a L-..., tendant principalement a la reformation et 
subsidiairement a l’annulation d’une decision du directeur de 1’ administration des 
Contributions directes du 19 novembre 2010 et, «pour autant que de besoin », contre le 
bulletin de la valeur unitaire et de la base d’assiette de l’impot foncier emis le 18 fevrier 2010 
par le service des evaluations immobilieres de 1’ administration des Contributions directes et 
portant le numero de dossier . . . ; 

Vu l’exploit de l’huissier de justice Frank Schaal, demeurant a Luxembourg, du 17 
mars 2011, portant signification du predit recours a 1’ administration communale de la Ville de 
Luxembourg, etablie a L-2090 Luxembourg, Hotel de Ville, 42, Place Guillaume II, 
representee par son college des Bourgmestre et Echevins actuellement en fonctions ; 

Vu la constitution d’avocat a la Cour deposee au greffe du tribunal administratif en 
date du 8 avril 2011 par Maitre Christian Point, avocat a la Cour, inscrit au tableau de l’Ordre 
des avocats a Luxembourg, au nom de l’administration communale de la Ville de 
Luxembourg ; 

Vu le memoire en reponse du delegue du gouvernement depose au greffe du tribunal 
administratif en date du 23 mai 2011; 

Vu le memoire en reponse depose au greffe du tribunal administratif le 17 juin 2011 
par Maitre Christian Point au nom de l’administration communale de la Ville de Luxembourg, 
ledit memoire ayant ete notifie le meme jour par acte d’avocat a avocat au mandataire des 
demandeurs ; 

Vu le memoire en replique depose au greffe du tribunal administratif le 22 juin 2011 
par Maitre Gilbert Hellenbrand au nom de Monsieur ... et de son epouse, Madame ..., ledit 
memoire ayant ete notifie le meme jour par acte d’avocat a avocat au mandataire de 
l’administration communale de la Ville de Luxembourg ; 


1 



Vu les pieces versees en cause et notamment la decision directoriale et le bulletin 
critiques ; 

Le juge-rapporteur entendu en son rapport, ainsi que Maitre Gilbert Hellenbrand, 
Maitre Veronique Wiot, en remplacement de Maitre Christian Point, et Madame le delegue du 
gouvernement Monique Adams en leurs plaidoiries respectives. 


En date du 18 fevrier 2010, le service des evaluations immobilieres de 1’ administration 
des Contributions directes, ci-apres designe par « le service des evaluations immobilieres », 
emit a l’egard de Monsieur ... et de son epouse, Madame ..., ci-apres designes par « les epoux 
... », un bulletin de la valeur unitaire et de la base d’assiette de l’impot foncier, ci-apres 
designe par « le bulletin », portant fixation speciale au l er janvier 2010 pour changement de 
genre d’une parcelle de terrain, qualifiant de « terrain a bdtir » un immeuble leur appartenant, 
sis dans la commune de Luxembourg, section ... de . . . , portant les indications cadastrales .... 

Par un courrier de leur mandataire du 17 mai 2010, les epoux ... introduisirent une 
reclamation aupres de 1’ administration des Contributions directes - service des evaluations 
immobilieres a l’encontre du bulletin. 

Par une decision n° ... du 19 novembre 2010, le directeur de 1’ administration des 
Contributions directes, ci-apres designe par « le directeur », refusa de faire droit a cette 
reclamation aux termes de la motivation suivante : 

« Vu la requite introduite le 18 mai 2010 par Me Gilbert Hellenbrand, au nom des 
epoux, le sieur ... et la dame ..., demeurant a L-..., pour reclamer contre le bulletin de la 
valeur unitaire et de la base d'assiette de l 1 impot foncier, emis le 18 fevrier 2010 et portant 
fixation speciale au I' 1 janvier 2010 pour changement de genre d'une parcelle de terrain, sise 
a Luxembourg-Ville ; 

Vu le dossier fiscal ; 

Vu les §§ 228 et 301 de la loi generate des impdts (AO) ; 

Considerant que la reclamation a ete introduite par qui de droit (§ 238 AO) dans les 
forme (§ 249 AO) et delai (§ 228 AO) de la loi; qu'elle est partant recevable ; 

Considerant que les reclamants font grief au sendee des evaluations immobilieres 
d'avoir procede a une fixation speciale au sens du paragraphe 23 de la loi sur devaluation 
des biens et valeurs pour changement de genre au I" janvier 2010 entrainant une base 
d'assiette plus elevee ; 

Considerant qu’en vertu du § 243 AO, une reclamation regulierement introduite 
declenche d'office un reexamen integral de la cause, sans egard aux conclusions et moyens du 
requerant, la loi d'impot etant d'ordre public ( decision C 7640 du 9.9.1991) ; 

Qu'd cet egard le contrdle de la legalite externe de I'acte doit preceder celui du bien- 
fonde (decision C 7444 du 21.5.1993) ; 

Qu'en Vespece la forme suivie par le bureau d'imposition ne prete pas a critique ; 
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Considerant que le bulletin litigieux a ete emis par le service des evaluations 
immobilieres pour qualifier de «terrain a bdtir» line superficie de 45,94 ares, sise dans la 
commune de Luxembourg, section ... de ... et portant les indications cadastrales de ..., 
reclasse sur base d'un releve fourni par V administration communale de la Ville de 
Luxembourg en date du 5 mars 2009; que par I'effet de ce chang ement de genre, la base 
d'assiette de I'impot fancier a etefixee a 512,25 euros ; 

Considerant qu'il y a lieu d'observer qu'en I'espece, par I'effet de la nouvelle 
classification, le taux multiplicateur de la valeur unitaire pour fixer la base d'assiette a ete 
porte de 10 pour mille a 15 pour mille ; 

Considerant cpie les reclamants critiquent le bulletin en cause pour le motif que ce 
serait a tort que la surface litigieuse aurait ete qualifiee de terrain a batir alors que le terrain 
en question ne serait pas susceptible de faire I'objet d'une autorisation de construire ; 

Considerant neanmoins que par la loi du 22 octobre 2008 promouvant I'habitat et 
creant un pacte logement avec les communes, la loi modifiee du 16 octobre 1934 concernant 
revaluation des biens (BewG) et valeurs et la loi modifiee du 1“ decembre 1936 sur I'impot 
fancier out ete completees par des dispositions nouvelles ; 

Qu'en ce qui concerne le BewG, 1' article 32 n°3 de la loi du 22 octobre 2008 introduit 
un paragraphe 53bis, relatifaux categories des immeubles non bdtis, libelle comme suit ; 

"(1) Les immeubles non bdtis vises au paragraphe 53 se subdivisent, sans prejudice de 
la disposition du paragraphe 51, alinea 2, en deux categories: 

1 . les immeubles non bdtis autres que les terrains a batir a des fins d'habitation; 

2. les terrains a batir a des fins d'habitation. 

(2) Sont reputes terrains a batir a des fins d'habitation, les immeubles non bdtis 
susceptibles de faire I'objet d'une autorisation de construire au sens de Varticle 37, alinea 3, 
de la loi modifiee du 19 juillet 2004 concernant I'amenagement communal et le 
developpement urbain. 

Sont egalement reputes terrains a batir a des fins d'habitation, les terrains vises par 
Varticle 103 de la predite loi modifiee du 19 juillet 2004 pour lesquels une affectation a la 
construction a ete ordonnee par le conseil communal selon la procedure prevue par ce meme 
article 103 et si dans les trois ans I'ordre definitif du conseil communal n'a pas ete suivi 
d'effet, le debut des travaux faisant foi. 

(3) L' identification d'un bien immobilier en tant que terrain a batir a des fins 
d'habitation au sens de la definition figurant a I'alinea 2, se fait sur fond ement d'un releve 
complet, d'apres la situation au ler janvier, que chaque administration communale est tenue 
de dresser et de communiquer d' office et annuellement, au plus tard pour le 31 janvier de la 
meme annee, a la section des evaluations immobilieres de V Administration des contributions 
directes. Le releve en question doit indiquer de maniere precise, pour chaque terrain a batir 
a des fins d'habitation y enumere, le lieu de situation sur le territoire cle la commune, la 
designation cadastrale, la superficie, la designation du on des proprietaires, ainsi que la 
date a partir de laquelle le terrain remplit les conditions prevues a I'alinea 2. Si le releve 
n'est pas communique a la section des evaluations immobilieres de V Administration des 
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contributions directes, il est admis d'office qu'aucune modification n'est intervenue par 
rapport a la situation au ler janvier de lannee anterieure relative aux terrains a bdtir a des 
fins d'habitation situes dans la commune concemee. 

(4) ... 

(5) L 'identification d'un bien immobilier en tant que terrain a bdtir a des fins 
d'habitation, avec effet a une certaine date-cle et en application des alineas 2 et 3, engendre 
dans le chef de ce bien immobilier, constituant une unite economique (paragraphe 2), une 
fixation nouvelle de la valeur unitaire (paragraphe 22, alinea 2) ou une fixation speciale de 
la valeur unitaire ( paragraphe 23) a cette me me date-cle. ". 

Considerant en outre qu'en vertu de l' article 32 n° 4 de la meme loi du 22 octobre 
2008, une premiere fixation de la valeur unitaire, respectivement nouvelle au sens du 
paragraphe 22 ou speciale au sens du paragraphe 23 de la loi concernant V evaluation des 
biens et valeurs, intervient avec reference a la date-cle du ler janvier 2009. Un premier 
releve complet, dresse d'apres les dispositions du paragraphe 53bis, alinea 3, par chaque 
administration communale avec reference a la date-cle du ler janvier 2009, est a 
communiquer pour le 31 janvier 2009 au plus tard a la section des evaluations immobilizes 
de V Administration des contributions directes. Ce releve est considZe renseigner la totalite 
des terrains a bdtir a des f ins d'habitation situes a cette meme date-cle sur le territoire de la 
commune. Si le releve n'est pas communique a la section des evaluations immobilizes de 
V Administration des contributions directes, il est admis d'office qu'aucun terrain a bdtir a des 
fins d'habitation n'est situe dans la commune concemee. 

Qu'en ce qui concerne I'impot fonder, V article 33 de la loi du 22 octobre 2008 
introduit les modifications suivantes aux dispositions legates existantes : 

La loi modifiee du ler decembre 1 936 sur I'impot fonder est modifiee comme suit: 

1. Le paragraphe 12 relatif au taux d'assiette est complete par un alinea 3 libelle 
comme suit: 

"(3) Par dZogation aux dispositions des alineas 1 et 2, le taux d'assiette applicable 
aux terrains a bdtir a des fins d'habitation vises au paragraphe 53bis, alinea ler, numZo 2, 
de la loi modifiee du 16 octobre 1934 concernant revaluation des biens et valeurs, est fixe a 
quinze pour mille pendant les deux premiZes annees de classement dans cette categorie des 
terrains a bdtir a des fins d'habitation et a cent pour mille a partir de la troisieme annee de 
classement dans cette categorie. En cas de transfert des droits de propriete concernant 
pareils terrains a bdtir a des fins d'habitation, le taux d'assiette est egalement fixe a quinze 
pour mille pendant les deux premiZes annees subsequentes a 1' annee pendant laquelle ce 
transfert a eu lieu, et a cent pour mille a partir de la troisieme annee y subsequente. ". 

2. Le paragraphe 21 est modifie et complete comme suit: 

Les alineas 2 et 3 sont r emplaces par les dispositions suivantes: "(2) Le taux 
communal peut dijfZer suivant qu'il s 'applique a la propriete agricole et forestiZe (§ 3, 1°) 
ou a la propriete immobilize bade et non bade (§3, 2°). Pour les immeubles bads et non 
bads, le taux communal peut dijferer d'apres la classification suivante: 
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categorie 1: constructions commerciales ; 
categorie 2: constructions a usage mixte; 
categorie 3: constructions ci autre usage; 
categorie 4: maisons unifamiliales et maisons de rapport; 

categorie 5: immeubles non batis autres que les terrains a bdtir a des fins 
d 'habitation; 

categorie 6: terrains a bdtir a des fins d'habitation. 

En cas de fixation de plusieurs taux, le taux communal doit cependant etre uniforme 
pour toutes les proprietes agricoles et forestieres situees dans la commune. II doit de meme 
etre uniforme pour tous les immeubles situes dans la commune qui relevent de la meme 
categorie. 

B. Si les communes font usage de la possibility d'appliquer des taux differents a 
certaines ou a toutes les categories des immeubles batis et non batis , elles doivent mentionner 
le taux pour chacune des categories 1 a 6 des immeubles vises a I'alinea 2. 

L'impot correspondant est appele 

impot fancier B1 pour l'impot applicable aux constructions commerciales; 

impot fancier B2 pour l'impot applicable aux constructions a usage mixte; 

impot fancier B3 pour l'impot applicable aux constructions a autre usage; 

impot fancier B4 pour l'impot applicable aux maisons unifamiliales et aux maisons de 

rapport; 

impot fancier B5 pour l' impot applicable aux immeubles non batis autres que les 
terrains a bdtir a des fins d'habitation; 

impot fancier B6 pour l'impot applicable aux terrains a bdtir a des fins d'habitation. ". 
- II est ajoute un alinea 4 libelle comme suit: 

(4) Pour I'application des alineas 2 et 3, on entend: 

a) par immeubles batis et non batis, ceux qui sont vises au paragraphe 3, 
numero 2, de la presente loi ; 

b) par maisons de rapport, constructions commerciales, constructions a usage 
mixte, maisons unifamiliales et constructions a autre usage, les 
constructions definies au paragraphe 32, alinea 1, points 1 a 5, de 
I'ordonnance d'execution du 2 fevrier 1935 relative a la loi modifiee du 16 
octobre 1934 concernant revaluation des biens et valeurs ; 

c) par immeubles non batis autres que les terrains a bdtir a des fins 
d'habitation, ceux qui sont vises au paragraphe 53bis, alinea 1, numero 1, 
de la loi modifiee du 16 octobre 1934 concernant 1' evaluation des biens et 
valeurs ; 

d) par terrains a bdtir a des fins d'habitation, ceux qui sont vises au 
paragraphe 53bis, alinea 1, numero 2, de la loi modifiee du 16 octobre 1934 
concernant 1' evaluation des biens et valeurs. " ; 

Considerant que V administration de la Ville de Luxembourg a introduit un releve des 
« terrains a bdtir a des fins d'habitations » aupres du sendee des evaluations immobilizes 
renseignant parmi autres la parcelle de terrain litigieuse des reclamants ; 
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Qu 'il result e de tout ce qui precede que c'est a juste titre que le service des evaluations 
immobilizes a emis le bulletin litigieux pour fixer un changement de genre ; 

Considerant encore, a titre de clarification, qu'en execution du reglement grand-ducal 
du 21 decembre 1962, le Ministre de I'lnterieur a retenu en date du 20 septembre 1963 que la 
fixation de la valeur unitaire et de la base d'assiette de I'impot fonder rentre dans les 
attributions de V administration des contributions tandis que le (sic) fixation du taux 
communal, du montant de I'impot fonder a payer par le contribuable et le recouvrement dudit 
montant rentrent dans les attributions des administrations communales ; 

Considerant que pour le surplus, le bulletin de la valeur unitaire et de la base 
d'assiette de I'impot fonder est conforme a la loi et auxfaits de la cause et n'est d'ailleurs pas 
contestee ; 


PAR CES MOTIFS 


regoit la reclamation en la forme, 

la rejette comme non fan dee. (...)» 

Par requete deposee au greffe du tribunal administratif le 21 fevrier 2011, les epoux ... 
ont fait introduire un recours tendant principalement a la reformation et subsidiairement a 
l’annulation de la decision precitee du directeur du 19 novembre 2010 et « pour autant que de 
besoin » du bulletin. 

II resulte d’une lecture combinee des dispositions du paragraphe 228 de la loi generale 
des impots du 22 mai 1931, appelee « Abgabenordnung », en abrege « AO », et de Particle 8 
(3) 1. de la loi modifiee du 7 novembre 1996 portant organisation des juridictions de l’ordre 
administratif que le tribunal statue comme juge du fond sur le recours dirige par un 
contribuable contre une decision du directeur ayant statue sur les merites d’une reclamation de 
sa part contre un bulletin d’impot. Le tribunal est partant competent pour connaitre du recours 
en reformation introduit en ordre principal pour autant qu’il est dirige contre la decision 
deferee du directeur, de sorte qu’il n’y a pas lieu de statuer sur le recours subsidiaire en 
annulation. 

A l’audience des plaidoiries, le tribunal a souleve d’office la question de la 
recevabilite du recours en tant qu’il est dirige contre le bulletin. 

Le mandataire des demandeurs s’est rapporte a la sagesse du tribunal sur ce point. 

En vertu des dispositions de Particle 8 (3) 3. de la loi precitee du 7 novembre 1996, un 
bulletin d’impot peut uniquement etre directement defere au tribunal lorsqu’une reclamation 
au sens du paragraphe 228 AO a ete introduce et qu’aucune decision directoriale definitive 
n’est intervenue dans le delai de six mois a partir de la demande. 

En l’espece, le directeur a statue sur la reclamation par une decision du 19 novembre 
2010, precitee, de sorte que le recours est irrecevable pour autant qu’il est dirige directement 
contre le bulletin. 
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Dans son memoire en reponse, le delegue du gouvemement a encore souleve 
l’irrecevabilite du recours au motif qu’il aurait les memes objet et cause qu’un autre recours 
introduit par les demandeurs en date du 17 novembre 2010 sous le numero 27492 du role, et 
tendant a la requalification de la parcelle portant le numero cadastral . . . en terrain a labour. II 
se refere a la jurisprudence du tribunal administratif et conclut que le present recours ne 
pourrait pas etre valablement introduit contre une decision ayant deja fait l’objet d’un recours 
introduit anterieurement. 

Les demandeurs repliquent que le recours introduit le 17 novembre 2010 n’aurait pas 
implique les memes parties que le present recours, etant donne que la Ville de Luxembourg 
n’aurait pas ete partie a la procedure introduite a travers le premier recours et qu’en outre ledit 
recours aurait vise une decision implicite de rejet du directeur, par essence non motivee, alors 
que le present recours viserait une decision explicite de rejet du directeur. Ils donnent encore a 
considerer a propos du recours introduit le 17 novembre 2010, que la partie etatique aurait 
souleve qu’il serait irrecevable pour avoir ete introduit prematurement et que si le tribunal 
retenait cette irrecevabilite, il ne trancherait pas 1’ affaire au fond et aurait des lors 1’ occasion 
de ce faire dans le cadre du present recours. Dans ce meme ordre d’idees, ils font valoir que 
lors des plaidoiries de 1’ affaire introduite le 17 novembre 2010, le tribunal aurait d’office 
souleve la question de l’objet de ce recours dirige contre une decision de refits implicite, alors 
qu’une decision explicite avait ete prise entretemps. Ils en concluent que le present recours 
serait recevable au motif que dans les deux affaires il n’y aurait ni identite de cause, ni 
d’ objet, ni de parties. 

Aux termes de l’article 1351 du Code civil: «L ’autorite de la chose jugee n’a lieu 
qu ’a l ’egard de ce qui a fait l ’objet du jugement. Il faut que la chose demandee soit la meme ; 
que la demande soit fondee sur la meme cause ; que la demande soit entre les memes parties, 
et formee par elles et contre elles en la meme qualite. » 

L’autorite de la chose jugee exige done la triple identite de la cause, de l’objet et des 
parties. L’objet d’une action se definit cornme le resultat que le plaideur entend obtenir. 1 

Force est de constater qu’en l’espece, les demandeurs visent la reformation, sinon 
l’annulation de la decision explicite du directeur du 19 novembre 2010, tandis que le recours 
introduit le 17 novembre 2010 tendait a la reformation, sinon a l’annulation d’une pretendue 
decision implicite du directeur, de sorte que les deux recours n’ont pas le meme objet. Il 
devient des lors superfetatoire d’analyser la question de l’identite de la cause et des parties. Il 
s’ensuit que l’exception de l’autorite de la chose jugee ne peut etre accueillie en l’espece. 

Il suit de l’ensemble des considerations qui precedent que le recours en reformation 
est recevable en tant qu’il est dirige contre la decision directoriale du 19 novembre 2010 pour 
avoir, par ailleurs, ete introduit dans les formes et delai de la loi. Il est irrecevable pour le 
surplus. 

A l’appui de leur recours, les demandeurs exposent qu’ils auraient acquis le terrain a 
labour litigieux situe sur le territoire de la Ville de Luxembourg d’une surface de 45 ares 94 
centiares, portant le numero cadastral . . ., presentant comme seul et unique acces une bande de 
terrain d’une longueur de 21 metres longeant la route ..., en vertu d’un acte notarie rccu en 
date du 14 aout 1971. Ils expliquent qu’ils auraient acquis ledit immeuble afin d’y construire, 

1 Cour adm. 14 mars 2002, n° 13748C du role. Pas. adm. 2010, V° Procedure contentieuse, n° 727 et autres 
references y citees 
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et plus precisement sur la petite partie du terrain longeant la route un parking permettant 
la location et Sexploitation commerciale des immeubles situes sur la parcelle voisine portant 
le numero cadastral ... dont ils seraient egalement proprietaries. Apres avoir recu 
l’autorisation definitive de 1’ administration communale de la Ville de Luxembourg, un 
parking de 21 places aurait ete realise en 1994. Ils indiquent qu’en date du 15 octobre 2010, la 
recette communale de la Ville de Luxembourg les aurait invites a payer le montant de 2.561.- 
euros au titre de l’impot foncier. 

En droit, les demandeurs reprochent au directeur de n’ avoir effectue ni un reexamen, 
ni une verification aupres de la Ville de Luxembourg avant de prendre sa decision et de s’etre 
borne a faire reference au releve des terrains a batir a des fins d’habitation introduit par 
1’ administration communale de la Ville de Luxembourg, ci-apres designee par 
« 1’ administration communale », aupres du service des evaluations immobilieres. 

Ils font valoir qu’un immeuble a usage d’habitation ne pourrait pas etre construit sur la 
partie de la parcelle litigieuse longeant la route ... pour plusieurs raisons. Ils invoquent en 
premier lieu le fait qu’un carrefour giratoire sur la route ... a hauteur de la parcelle concernee 
serait sur le point d’etre construit et qu’une partie de cette parcelle serait grevee par une 
emprise de la Ville de Luxembourg. Ils regrettent cependant que, malgre plusieurs 
interventions de leur part, ni les autorites etatiques, ni celles de la Ville de Luxembourg, ne 
leur auraient foumi des precisions a cet egard. En deuxieme lieu, ils donnent a considerer que 
la parcelle litigieuse serait classee en zone mixte 3 et ne saurait par consequent guere servir 
exclusivement a la construction d’un immeuble a habitation, d’autant plus que personne 
n’aurait envie d’y vivre, etant donne que des entreprises seraient installees des deux cotes de 
la parcelle longeant la route .... En troisieme lieu, ils ajoutent qu’un parking dument autorise 
y aurait ete amenage des 1994, de sorte que l’on ne saurait y eriger une construction sans 
mettre en peril 1’ exploitation des immeubles commerciaux situes sur la parcelle ... et sans 
meconnaitre le reglement sur les batisses de la Ville de Luxembourg. 

Les demandeurs soutiennent en outre que la majeure partie de la parcelle concernee, a 
savoir celle ne longeant pas la route ..., ne pourrait recevoir ni une construction a usage 
d’habitation, ni une quelconque autre construction. A cet egard, ils affirment en premier lieu 
que l’on ne pourrait pas acceder a cette partie de la parcelle sans passer par les terrains 
voisins. En deuxieme lieu, ils relevent qu’il ressortirait d’un courrier de E administration 
communale du 15 novembre 2001, etabli dans le cadre d’une adjudication publique, qu’une 
partie de la parcelle litigieuse serait integree dans un « ensemble de terrains a amenager », et 
qu’il existerait une servitude de voirie, ainsi qu’une zone de verdure. En troisieme lieu, ils 
soulignent qu’en 2002, E administration communale les aurait informes que notamment la 
parcelle litigieuse serait touchee « par le trace dufntur boulevard appele a relier le futur 
giratoire de ... a la rue ... » ce qui rendrait necessaire une procedure de remembrement. Par 
ailleurs, une ligne a haute tension et une conduite des eaux usees passeraient a travers le 
terrain concerne. 

Ils en deduisent que la parcelle litigieuse ne saurait etre consideree comme un terrain a 
batir au sens de l’article 16 (b) de la loi du 22 octobre 2008 portant promotion de l’habitat et 
creation d’un pacte logement avec les communes, ci-apres designee par « le pacte logement », 
au motif que, depuis des annees deja, elle ne pourrait pas faire l’objet d’une autorisation de 
construire et que ce seraient justement les « agissements » de l’Etat et de la Ville de 
Luxembourg qui empecheraient toute construction. 



Subsidiairement, les demandeurs sollicitent la requalification de la parcelle concernee 
en « terrain a labour », la fixation de la valeur unitaire a sa juste valeur a determiner, le cas 
echeant, moyennant une expertise, ainsi que la fixation de la base d’assiette et du taux 
d’assiette de l’impot foncier en resultant. 

Le delegue du gouvernement retorque que le bulletin serait conforme a la loi et aux 
faits de la cause. II affirme que les demandeurs ne contesteraient pas le bulletin, mais la 
qualification de la parcelle litigieuse en terrain a batir a des fins d’habitation. II estime que le 
directeur se serait a juste titre base sur le paragraphe 53bis (3) de la modifiee du 16 octobre 
1934 concemant 1’evaluation des biens et valeurs, ci-apres designee par « le BewG », tel 
qu’introduit par le pacte logement duquel il ressortirait que la qualification d’une parcelle en 
terrain a batir a des fins d’habitation ne tomberait pas dans le champ de competences de 

1’ administration des Contributions directes, et en particulier du service des evaluations 

immobilieres. II explique que ledit service serait tenu d’appliquer la qualification qui lui est 
foumie par 1’ administration communale et ne devrait guere proceder a un reexamen, voire a 
une verification de cette qualification. II souligne que la qualification d’une parcelle en terrain 
a batir a des fins d’habitation ne ferait done pas l’objet du bulletin de la valeur unitaire et de la 
base d’assiette de l’impot foncier et ne saurait par consequent pas etre contestee devant le 
directeur. 

L’ administration communale, pour sa part, fait valoir que l’impot foncier serait un 
impot communal grevant tous les immeubles et que la procedure de fixation de cet impot 
connaitrait deux phases successives dont chacune serait susceptible de faire l’objet d’un 
recours distinct. Elle indique que la premiere phase consisterait a fixer la base d’assiette de 

l’impot foncier en fonction de la valeur unitaire attribute a chaque parcelle et qu’elle 

rentrerait exclusivement dans les attributions de 1’ administration des Contribution directes, la 
section des evaluations immobilieres etant competente pour proceder a la classification des 
immeubles selon leur destination pour ensuite les evaluer separement a leur valeur unitaire et 
emettre un bulletin de la valeur unitaire et de la base d’assiette. La deuxieme phase 
consisterait a appliquer a la base d’assiette etablie lors de la premiere phase un taux de 
perception et cette competence reviendrait aux administrations communales lesquelles 
emettraient un bulletin d’ impot foncier qui sera notifie au proprietaire concerne par la recette 
communale. Elle ajoute encore que le bulletin de la valeur unitaire et de la base d’assiette 
serait susceptible de faire l’objet d’une reclamation devant le directeur tout en soulignant que 
le present recours se situerait dans ce contexte. 

L’ administration communale fait valoir qu’elle aurait etabli le releve mentionne par le 
directeur dans sa decision du 19 novembre 2010, renseignant la qualification des immeubles 
non batis situes sur son territoire, en vertu des dispositions du pacte logement, entre en 
vigueur le 1 CI novembre 2008 et ayant complete le BewG par l’insertion d’un paragraphe 
53bis ayant trait aux categories des immeubles non batis. Elle souligne que le paragraphe 
53bis, alinea 3, du BewG imposerait aux administrations communales de dresser un releve 
complet des terrains a batir a des fins d’habitation en indiquant pour chaque terrain y enumere 
le lieu de situation sur le territoire de la commune, la designation cadastrale, la superficie, le 
proprietaire, ainsi que la date a partir de laquelle la parcelle en question est a considerer 
comme terrain a batir a des fins d’habitation. Elle precise que ledit releve devrait etre 
communique chaque annee au plus tard le 31 janvier a la predite section des evaluations 
immobilieres, et qu’en cas de non-respect de cette date limite, il serait admis qu’aucune 
modification ne serait intervenue depths le l er janvier de l’annee anterieure. La section des 
evaluations immobilieres procederait alors a 1’ identification des immeubles en « terrain a 
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batir a des fins d ’habitation » sur le fondement de ce releve. Elle souligne encore que le pacte 
logement aurait modifie la loi modifiee du l cr decembre 1936 sur l’impot foncier. 

Quant a la parcelle litigieuse portant le numero cadastral 1’ administration 

communale ne conteste pas la description de la situation des lieux, telle qu’elle est fournie par 
les demandeurs, et precise que ladite parcelle, situee a l’interieur du perimetre 
d’ agglomeration de son plan d’amenagement general, serait classee en plusieurs zones qu’elle 
enumere. Elle explique que des lors que la parcelle litigieuse rentrerait dans le champ 
d’application du nouveau paragraphe 53bis, alineas l er et 2, du BewG, elle l’aurait incluse 
dans le releve des terrains a batir a des fins d’habitation etabli pour l’annee 2010, alors que 
ces dispositions legales ne permettraient pas aux autorites communales d’operer de distinction 
au sein d’une meme parcelle cadastrale, ni d’inclure une partie seulement de la parcelle 
concernee dans ledit releve. Elle reconnart neanmoins que suite a 1’ intervention du mandataire 
des demandeurs, elle aurait enleve la parcelle litigieuse du releve pour l’annee 2011. 

L’ administration communale conclut que la circonstance qu’elle fasse figurer une 
parcelle detenninee sur le releve des terrains a batir a des fins d’habitation n’influerait sur la 
situation du proprietaire de cette parcelle que pour autant que 1’ administration des 
Contributions directes deciderait d’ identifier la parcelle en cause comme terrain a batir et 
determinerait sa valeur unitaire en consequence. Elle souligne que 1’ administration des 
Contributions directes serait seule competente pour decider des consequences legales qu’elle 
entend tirer du releve lui fourni par une administration communale. 

Dans leur memoire en replique, les demandeurs mettent en exergue le fait que le 
bulletin serait la seule et unique decision qui leur serait adressee, que la qualification de la 
parcelle litigieuse ferait partie des informations y contenues et qu’en fonction de cette 
qualification serait determine notamment le taux d’assiette de l’impot foncier. Ils relevent le 
fait que la procedure pour presenter une reclamation est renseignee sur le verso du bulletin 
pour en deduire que lors du traitement des reclamations lui adressees, le directeur devrait 
egalement prendre en compte la qualification de la parcelle concernee influant sur « les autres 
elements », etant donne qu’il reviendrait au directeur de proceder a une analyse detaillee des 
arguments invoques dans la reclamation. Ils estiment que le directeur ne saurait se prevaloir 
du releve foumi par 1’ administration communale a ses services pour refuser de faire droit a 
leurs arguments, d’autant plus que 1’ administration des Contributions directes aurait une 
obligation d’assister les contribuables et de tenir compte des arguments et moyens en leur 
faveur. 


Ils mettent encore en evidence le fait que 1’ administration communale aurait reconnu 
le bien-fonde de leurs arguments et que rnalgre la circonstance que le releve des terrains a 
batir a des fins d’habitation de 2011 etabli par 1’ administration communale renseignerait la 
classification correcte de la parcelle litigieuse, ils conserveraient un interet a poursuivre la 
presente affaire aux motifs que pour l’annee 2010, ils auraient du payer un impot foncier trop 
eleve et que pour l’annee 2011 et les annees subsequentes, l’incertitude regnerait en l’absence 
de remission d’un nouveau bulletin de la valeur unitaire et de la base d’assiette. 

II convient d’analyser de prime abord l’impact des informations renseignees sur le 
releve des terrains a batir a des fins d’habitation etabli par 1’ administration communale pour 
l’annee 2010 sur le calcul de l’impot foncier du au titre de la parcelle litigieuse. Ledit releve 
des terrains a batir a des fins d’habitation trouve sa base legale dans le paragraphe 53bis du 
BewG, aux termes duquel : 
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« (1) Les immeubles non bdtis vises au paragraphe 53 se subdivisent, sans prejudice 
de la disposition du paragraphe 51, alinea 2, en deux categories : 

1. les immeubles non bdtis autres que les terrains a bdtir a des fins d' habitation ; 

2. les terrains a bdtir a des fins d'habitation. 

(2) Sont reputes terrains a bdtir a des fins d'habitation, les immeubles non bdtis 
susceptibles de faire I'objet d'une autorisation de construire au sens de I'article 37, alinea 3, 
de la loi modifiee du 19 juillet 2004 concernant I'amenagement communal et le 
developpement urbain. 

(...) 

« (3) L' identification d'un bien immobilier en taut que terrain a bdtir a des fins 
d'habitation au sens de la definition figurant a I'alinea 2, se fait sur fondement d'un releve 
complet, d'apres la situation au I" janvier, que chaque administration communale est tenue 
de dresser et de communiquer d'office et annuellement, au plus tard pour le 31 janvier de la 
me me annee, a la section des evaluations immobilizes de V Administration des contributions 
directes. Le releve en question doit indiquer de maniere precise, pour chaque terrain a bdtir a 
des fins d'habitation y enumere, le lieu de situation sur le territoire de la commune, la 
designation cadastrale, la superficie, la designation du ou des proprietaires, ainsi que la date 
a partir de laquelle le terrain remplit les conditions prevues a I'alinea 2. Si le releve n'est pas 
communique a la section des evaluations immobilieres de V Administration des contributions 
directes, il est admis d'office qu'aucune modification n'est intervenue par rapport a la 
situation au l er janvier de V annee anterieure relative aux terrains a bdtir a des fins 
d'habitation situes dans la commune concernee. 

(4) (...) 

(5) L' identification d'un bien immobilier en tant que terrain a bdtir a des fins 
d'habitation, avec ejfet a line certaine date-cle et en application des alineas 2 et 3, engendre 
dans le chef de ce bien immobilier, constituant une unite economique ( paragraphe 2 ), une 
fixation nouvelle de la valeur unitaire (paragraphe 22, alinea 2) ou une fixation speciale de la 
valeur unitaire (paragraphe 23) a cette meme date-cle ». 

II resulte de ces dispositions que le paragraphe 53bis du BewG impose aux 
administrations communales 1’ obligation de dresser un releve complet des terrains a batir a 
des fins d’habitation et d’indiquer de maniere precise, pour chaque terrain y enumere, le lieu 
de situation sur le territoire de la commune, la designation cadastrale, la superficie, la 
designation du ou des proprietaires, ainsi que la date a partir de laquelle le terrain remplit les 
conditions prevues a I’alinea 2 du paragraphe 53bis, tandis que le service des evaluations 
immobilieres de 1’ administration des Contributions directes, des obtention de ce releve, 
procede a 1’ identification des biens immobiliers en tant que « terrain a bdtir a des fins 
d’habitation », ladite identification emportant, conformement au paragraphe 13 de la loi 
modifiee du l cr decembre 1936, precitee, fixation dans le chef de ce bien immobilier de la 
valeur unitaire et de la base d’assiette de l’impot foncier en fonction de la valeur unitaire lui 
attribute, fixation finalement concretisee par remission d’un bulletin de la valeur unitaire et 
de la base d’assiette, lequel est susceptible de faire l’objet d’une reclamation devant le 
directeur de 1’ administration des Contributions directes. 
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Aussi, encore que l’acte pose par 1’ administration communale d’inclure un terrain 
determine dans le releve des terrains a batir a des fins d’habitation comporte indiscutablement 
un element decisionnel, consistant en 1’ appreciation par ladite administration si un terrain 
determine est a considerer comme « terrain a batir a des fins d ’ habitation » au sens du 
paragraphe 53bis du BewG, cet acte n’est cependant pas a considerer comme acte de nature a 
produire par lui-meme des effets juridiques affectant la situation personnelle ou patrimoniale 
de celui qui reclame. La qualification d’un terrain a batir comme terrain a batir a des fins 
d’habitation fait l’objet d’un processus decisionnel commensant par l’etablissement par une 
administration communale du releve, precite, qui des lors n’a pas de caractere decisionnel 
propre, mais contient seulement une appreciation en ce sens que si un terrain figure sur ledit 
releve, il est considere comme terrain a batir a des fins d’habitation, se soldant par l’emission 
du bulletin de la valeur unitaire et de la base d’assiette de l’impot foncier. 

Independamment de la question de savoir si 1’ administration fiscale est tenue ou non 
par 1’ appreciation faite par 1’ administration communale, il est patent que si l’appreciation faite 
par 1’ administration communale est erronee, le bulletin emis par la suite est necessairement 
fonde sur une fausse appreciation et doit des lors etre sanctionne. Il s’ensuit que le moyen de 
la partie etatique consistant a dire que le service des evaluations immobilieres ne ferait 
qu’appliquer la decision de [’administration communale est a rejeter pour ne pas etre fonde. 

Les demandeurs contestent ensuite que la parcelle litigieuse puisse etre qualifiee 
comme terrain a batir a des fins d’habitation au sens du paragraphe 53bis du BewG. 

A la lecture du paragraphe 53bis du BewG, precite, il appert que le legislateur, au 
travers de cette disposition, vise « les immeubles non bads », au sens generique du terme, et 
plus particulierement les terrains a batir a des fins d’habitation, lesquels doivent etre identifies 
notamment par leur lieu de situation sur le territoire de la commune et leur designation 
cadastrale. 

Des lors, en application de cette loi, il convient d’ examiner pour un immeuble non bati 
donne s’il peut etre considere comme « terrain a batir a des fins d’habitation » au sens de la 
loi, c’est-a-dire un « immeuble non bad susceptible de faire Vobjet d'une autorisation de 
construire au sens de I'article 37, alinea 3, de la loi modifiee du 19 juillet 2004 concemant 
I'amenagement communal et le developpement urbain », I’article 37, alinea 3 en question 
etant libelle comme suit : « Le bourgmestre n'accorde aucune autorisation de construire tant 
que les travaux de voirie et d'equipements publics necessaires a la viabilite de la construction 
projetee ne sont pas acheves, saufsi I'execution et les delais d'achevement de ces travaux , la 
participation auxfrais et les termes de paiement sont regies par une convention speciale, sur 
la base des principes arretes par I 'article 36. » 

Il s’ensuit que le classement en tant que « terrain a batir a des fins d’habitation » 
presuppose la reunion de deux conditions, a savoir, d’une part, un immeuble non bati, et, 

d’autre part, la viabilisation de cet immeuble au travers de l’achevement des travaux de voirie 

2 

et d’equipements publics. 

L’objet du litige est constitue par un terrain sis a Luxembourg, section ... de ..., 
portant les indications cadastrales .... 


2 Trib. adm. 1 1 juillet 2011, n° 27131 et 27132 du role, disponible sur www.ja.etat.lu 
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II est constant en l’espece que la parcelle litigieuse est affectee, tel que cela ressort par 
ailleurs des pieces versees au dossier ensemble les explications des parties a l’instance, ainsi 
que des explications non contestees des demandeurs, notamment par la construction projetee 
d’un carrefour giratoire sur la route par son classement en zone mixte 3 et les restrictions 
que ce classement entraine pour la construction d’un immeuble a habitation, par 
l’implantation sur les parcelles voisines d’ exploitations commerciales et industrielles, par le 
fait qu’en sa majeure partie elle ne donne pas sur la voirie, par la circonstance qu’elle fait 
partie d’un « ensemble de terrains a amenager », par une servitude de voirie, par une zone de 
verdure, par des projets de construction d’une nouvelle voirie, par une ligne a haute tension et 
finalement par une conduite d’eaux usees, de sorte qu’au regard de ces elements, le terrain 
litigieux ne saurait etre considere comme correspondant a la definition ci-avant retenue d’un 
terrain a batir a des fins d’habitation, la deuxieme condition faisant plus particulierement 
defaut. 


Cette conclusion est corroboree par un courrier de 1’ administration communale du 1 CI 
mars 2011 adresse au mandataire des demandeurs, verse en cause par 1’ administration 
communale, celle-ci ayant enleve pour l’annee 2011 le terrain litigieux du releve des terrains a 
batir a des fins d’habitation. Ledit courrier est libelle comme suit : « La Ville a cependant fait 
sienne les arguments avances demontrant que le terrain ne peut actuellement, au vu de sa 
situation particuliere, etre considere comme terrain a batir a des fins d’habitation. Le terrain 
a des lors etc enleve du releve des terrains a batir a des fins d’habitation et ne figure plus sur 
la liste transmise finjanvier 2011 au service des evaluations immobilizes de V administration 
des contributions. » 

A defaut d’ elements permettant de cone lure que la situation de la parcelle litigieuse en 
l’annee 2010 etait differente de celle existant en l’annee 2011, il convient de conclure que la 
reconnaissance par 1’ administration communale du bien-fonde des moyens des demandeurs 
par rapport a la parcelle litigieuse pour l’annee 2011 peut etre transposee a l’annee 2010. 

Le releve des terrains a batir a des fins d’habitation pour l’annee 2010 tel que 
communique par 1’ administration communale au service des evaluations immobilieres etant 
ainsi affecte d’une erreur de fait, devant etre sanctionnee par le juge administratif au titre de 
son controle de 1’ exactitude materielle des faits pris en consideration, le bulletin de la valeur 
unitaire et de la base d’assiette de l’impot foncier emis le 18 fevrier 2010 sur le fondement de 
ce releve errone doit a son tour etre considere comme affecte par ladite erreur. 

II resulte de 1’ ensemble des considerations qui precedent que la decision du directeur 
du 19 novembre 2010 est a annuler en ce qu’il a refuse de tenir compte de la predite erreur de 
fait denoncee par les demandeurs dans leur reclamation du 17 mai 2010, sans qu’il y ait lieu 
de statuer plus en avant par rapport aux autres moyens et arguments developpes par les parties 
a l’instance. 

Au vu de 1’ issue du litige et afin de maintenir dans le chef des demandeurs la 
possibilite de voir toiser leur reclamation a un niveau non contentieux, il y a lieu, dans le 
cadre du recours en reformation sous examen, de prononcer l’annulation de la decision 
directoriale litigieuse et de renvoyer le dossier en prosecution de cause devant le directeur. 


Par ces motifs, 
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le tribunal administratif, troisieme chambre, statuant a l’egard de toutes les parties ; 

declare irrecevable le recours dans la mesure ou il est dirige contre le bulletin de la 
valeur unitaire et de la base d’assiette de l’impot foncier etabli par le service des evaluations 
immobilieres de 1’ administration des Contributions directes en date du 18 fevrier 2010 ; 

recoit en la forme le recours en reformation pour autant qu’il est dirige contre la 
decision du directeur de 1’ administration des Contributions directes n° ... du 19 novembre 
2010 ; 


au fond, le declare justifie ; 

partant, dans le cadre du recours en reformation, annule la decision deferee du 19 
novembre 2010 du directeur de 1’ administration des Contributions directes et renvoie le 
dossier audit directeur en prosecution de cause ; 

dit qu’il n’y a pas lieu de statuer sur le recours en annulation introduit a titre 
subsidiaire ; 

condamne l’Etat aux frais. 


Ainsi juge par : 

Marline Gillardin, vice-president, 

Annick Braun, premier juge, 

Andree Gindt, juge, 

et lu a 1’ audience publique du 28 mars 2012 par le vice-president, en presence du 
greffier Judith Tagliaferri. 

s. Judith Tagliaferri s. Martine Gillardin 

Reproduction certifiee conforme a l’original 

Luxembourg, le 30.03.2012 
Le Greffier du Tribunal administratif 
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